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Sao Paulo, 29 de maio de 2015 Nossa Referéncia: LAP 0924 00 2015

Sr. Joao Carlos Mansur
TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO F I
Sao Paulo - SP

Prezado Senhor,

Atendendo solicitacdo de V.S.as apresentamos a seguir nosso Laudo de Avaliacdo Patrimonial do imovel
localizado na Avenida Presidente Florentino Avidos, 269, centro da Cidade de Vitéria, Estado do Espirito
Santo.

Somos registrados CORECON - Conselho Regional de Economia sob o n° 5496 e no CREA - Conselho Regional

de Engenharia Arquitetura e Agronomia sob o n° 0722510.

Nossos servicos tém o respaldo da experiéncia de nossos partners, os quais tém atendido clientes no Brasil e

no exterior que estejam sujeitos as normativas:

CVM - Comissao de Valores Mobiliarios;

SPC - Secretaria de Previdéncia Complementar;
Banco Central do Brasil;

IRB - Brasil Resseguros S.A.;

FASB - Financial Accounting Standards Board;

N S XX

IFRS - International Financial Reporting Standards.

Desde ja permanecemos ao dispor de V.S.as para quaisquer esclarecimentos eventualmente necessarios.

Atenciosamente

.l
-

Marcelo S@ rino
“Diretor Geral
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|. SOLICITANTE

Este laudo foi solicitado por:
TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO F II

Il. OBJETIVO

0 objetivo do presente trabalho € a determinacao do Valor de Mercado para Venda, do imdvel localizado na

Avenida Presidente Florentino Avidos, 269, centro da Cidade de Vitéria, Estado do Espirito Santo.

0 resultado da avaliacdo, bem como as etapas e informacdes necessarias a execucao e fundamentacao do

trabalho estao apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do laudo e em seus anexos.
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lIl. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

Nenhuma responsabilidade sera assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma investigacao foi feita
sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes as propriedades avaliadas. Admitiu-se nesta
avaliacado, a menos que indicado de outra forma, que a alegacao de propriedade é valida, os direitos de
propriedade sdao bons e comercializaveis e que nao ha gravames que nao possam ser removidos através dos

processos normais.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confiaveis, ndao podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidas por terceiros e

utilizadas na formulacdo desta analise.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e regulamentos
ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatorio, a

menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizacées administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual, federal ou entidade privada foram ou poderao ser obtidas ou

renovadas para todos os itens cobertos pelo relatorio.

O valor ou valores aqui apresentados, baseiam-se nos pressupostos mencionados e sao validos somente para

os propositos declarados.
Este trabalho tem validade para data base em questao.

Por solicitacdo do contratante, realizamos analises macro, podendo haver distorcoes com a realidade do

mercado atual.

Os dados de valor, aos quais se aplicam as conclusées e opinides aqui expressas, estao descritos neste
relatorio. A opinido aqui declarada baseou-se na situacdo da economia nacional e no poder de compra da

moeda local na data base do laudo.

0 testemunho ou comparecimento a um tribunal ou qualquer outra audiéncia nao sdo necessarios em razao

desta avaliacao, a menos que sejam feitos arranjos prévios para isso, com razoavel antecedéncia.
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IV. CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nosso trabalho foi realizado de acordo com as normas profissionais e nossa remuneracao nao esteve de
forma alguma condicionada as nossas conclusdes de valor. Assumimos, sem verificacdo independente, a
precisdo de todos os dados a nos fornecidos. Atuamos como contratado independente e nos reservamos o
direito de sub-contratar. Todos os arquivos, papéis ou documentos desenvolvidos por nos durante o curso

deste servico sao de nossa propriedade. Esses dados serao retidos por pelo menos cinco anos.

Nosso relatorio devera ser utilizado somente para os propositos especificos aqui estipulados e qualquer
outro uso serd invalido. Nenhuma afirmacdao podera ser feita por terceiros sem o nosso prévio

consentimento por escrito.

Os senhores poderao mostrar este relatorio para aqueles que precisem rever as informacdes contidas nele,

mas ninguém devera considera-lo um substituto para sua propria diligéncia.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso nome ou nosso relatorio, no todo ou em parte, em qualquer

documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem o nosso consentimento prévio por escrito.

Os senhores concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamacao, acao, dano,
despesa ou encargo, incluindo os honorarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos em decorréncia

deste servico.

Vocé nao sera responsavel por nossa negligéncia. Sua obrigacdo de indenizagao e reembolso se estendera a
qualquer pessoa de controle da York, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-contratado, afiliado ou

agente.
Nos nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversagdes, documentos fornecidos e contelido de nossos

relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condicoes s6 poderao ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por ambas partes.
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V. CERTIFICADO DE AVALIACAO

Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:

As declaracdes contidas neste relatorio sdo verdadeiras e corretas.

e As analises, opinides e conclusdes relatadas estao limitadas somente pelos pressupostos e condicoes

limitantes e representam analises profissionais imparciais, opinides e conclusdes da York.

e A York ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e nao

tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacao as partes envolvidas.

e Aremuneracéo da York ndo esta condicionada a nenhuma acéo e nem resulta das analises, opinides,

conclusoes contidas neste relatorio ou de seu uso.

e As analises, opinides e conclusoes foram desenvolvidas e este relatorio foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o codigo de ética do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

Elaborado pela York & Partners para TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI



York Partners

FAIR OPINION

VI. METODOLOGIA

VI.1. NORMAS TECNICAS

Para a presente avaliacao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens - NBR 14653-1:2001 - no que diz respeito a avaliacdo
de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas, cancelando e
substituindo as normas:

NBR 5676: 1990 (antiga NB502) - Avaliacao de Imdveis Urbanos

NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliacao de Glebas Urbanizaveis

NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) - Avaliacao de Unidades Padronizadas

NBR 13820: 1997 - Avaliacdo de Serviddes (no que diz respeito a imoveis urbanos, para imoveis rurais deve
ser consultada a NBR 14653-3).

VI1.2. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que supertem racionalmente o convencimento do valor.

Entendemos que preferencialmente deve-se buscar a fundamentacdo dos valores pelo “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica, entretanto,
devido as caracteristicas do imdvel “empreendimento de uso comercial” ndo conseguimos identificar uma
quantidade minima de amostras em oferta e ou transacionadas que nos permitam adotar esse método.

O critério da pesquisa por inferéncia estatistica para analise e tratamento da amostra de mercado é
utilizada quando ha uma amostra consideravel de elementos, para que assim seja possivel desenvolver um
modelo de regressao incluindo todas as variaveis que estao relacionadas ao valor do bem.

Assim diante das amostras coletadas no mercado, encaminhamos uma pesquisa pelo método de fatores para
a definicao da parcela do valor de locacao e, consequentemente, adotamos o “Método da Renda Direta”
para determinar o valor de mercado para venda.
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Assim no presente caso, dentre os métodos disponiveis, optamos pelo “Método da Renda” para a definicao
dos valores de venda, onde determinamos o valor de locacao pelo “Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado”, onde:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

METODO DA RENDA OU FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Identifica o valor de mercado do bem com base em um desenvolvimento imobiliario.

Para a analise financeira do empreendimento, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa Descontado,
através do qual calculamos o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR) anual

que o empreendimento apresentara durante um periodo determinado.

Nos fluxos de caixa elaborados foram lancados os investimentos (custos relacionados a
implantacdo), as receitas e as despesas ao longo de um periodo determinado, através de

estimativas elaboradas pela YORK PARTNERS.

As premissas foram identificadas através das pesquisas de mercado realizadas e de orcamentos

estimativos para os produtos. A partir destes cenarios foram calculados os VPLs.

Definicdo de Termos Especificos:

Valor Presente Liquido (VPL): O VPL de um empreendimento imobiliario é obtido subtraindo-se o

investimento inicial de um projeto (aquisicao do bem) do valor atual das entradas de caixa
(locacdes e outras receitas de comercializacao), descontadas a uma taxa igual ao custo de capital
da empresa. O critério de tomada de decisdo através do VPL baseia-se em que, se o VPL for
positivo, o investidor obtera um retorno igual ou maior do que seu retorno exigido, ou custo de

capital.

Taxa de Atratividade (%): Também denominada taxa de desconto, custo de oportunidade ou custo

de capital. E a taxa utilizada para descontar-se o fluxo de caixa do empreendimento ao longo do
tempo, e trata-se da taxa minima de retorno que precisa ser obtida sobre um investimento, a fim

de manter inalterado o valor de mercado do empreendimento.

Taxa Interna de Retorno (TIR): A TIR, ou critério de retorno, é definido como a taxa de desconto

que leva o valor atual das entradas de caixa a se igualarem ao investimento inicial referente a um
empreendimento. O critério de tomada de decisao através da TIR baseia-se em que, para um
investimento ser aceitavel, a TIR precisa exceder ou pelo menos igualar-se a taxa de atratividade

da empresa.
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VI.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliacoes,
como com o mercado e as informacoes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacao do empenho no trabalho
avaliatdrio, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau
de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, nao € passivel de fixacao “a priori”.

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2, a parcela terreno deve ser enquadrada em graus I, Il ou Ill quanto

a fundamentacao, conforme tabela abaixo:

Tabela 3 - Graus de Fundamentacio no Caso de Utilizacdo de Tratamento Por Fatores

Grau
. . 111 11 1 Anilise
Item Descri¢ao 3
Realizada
(3 pontos) 2 pontos) (1 pontos)
Caracterizagao do Imével idvei: ili
1 zag Completa quanto é todas as variaveis Completa quanto aos fatores utilizadas no Adogao de Situagdo Paradigma 3
Avaliado analisadas tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . L. 12 5 3 1
mercado efetivamente utilizados

Apresentagao de informagdes relativas a todas

Identificacao dos dados de . . Apresentacao de informagoes relativas a todas as Apresentacao de informagoes relativas aos
3 as caracteristicas dos dados analisados, com o N . 3
mercado fot caracteristicas dos dados analisados. dados correspondentes aos fatores utilizados
oto.
Intervalo admissivel de ajuste de
4 cada fator e para o conjunto de 80a125% 50a200% 40a250% 2

fatores

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para os itens em
grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens,

atendendo a tabela a seguir.

Tabela 4 - Enquadramento dos Laudos Segundo Grau de Fundamentagio

Graus 11 1T I

Pontos Minimos 10 6 4
Itens Obrigatérios no Grau Itens 2 e 4 no Grau Ill com os Itens 2 € 4 no minimo no Grau Il com | Todos no minimo no Grau

correspondente demais no minimo no Grau II os demais no minimo no Grau | I

Pontos Minimos - 1 1

Itens Obrigatérios - - 1

Classificacao: Grau de Fundamentaciao

Para atingir o grau lll, é obrigatoria a apresentacao do laudo na modalidade completa.
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O presente laudo é classificada como “Grau I” quanto a fundamentacao, conforme o que dispdem as
normas da ABNT, para uma fundamentacao em Grau Il teriamos que atingir a nota maxima “3” em todos os
quesitos da tabela 4. Quanto ao grau de precisao, a parcela terreno deve ser enquadrada conforme tabela

abaixo:

Tabela 6 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacio detratamento de fatores

Descri¢ao 11 II I
(=9 >)

30% 30% a 50% 50%

Amplitude do Intevalo de Confianca de 80% em torno
do valor central da estimativa

Intervalo de Confiancga: 29% Grau de Precisiao 111

A amplitude do intervalo de confianca do presente trabalho é de 29%, portanto é classificado como

“Grau IlII” quanto a precisao.

VI.4. DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos o Valores de Mercado de Compra
e Venda e Valor de Liquidacao Forcada do imdvel cujas definicdes técnicas sdo as seguintes:

Valor de Mercado de compra e venda: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem , numa data de referéncia, dentro das condicdes de

mercado vigente para venda/compra.

Valor de Liquidacdo Forcada: é o preco que uma propriedade tera na condicao relativa a hipotese

de uma venda compulsoéria ou em um prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado.
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VIl. CARACTERIZACAO DA REGIAO

VII.1. VITORIA - REGIAO CENTRAL

A regiao central da Cidade de Vitéria, possui duas vias de grande impacto comercial, as avenidas Princesa
Isabel e Jeronimo Monteiro, conforme observamos no mapa a seguir.

Distancias Rodoviarias (em km):
Aeroporto de Vitoria: 10,00km
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VII.2. REGIAO CIRCUNVIZINHA

A) Melhoramentos Publicos Locais

X | Coleta de residuos solidos

X | Agua potavel

X | Aguas pluviais

B) Vizinhanca

X | Energia elétrica

x | Telefone

X | Gas canalizado

Ocupacao Predominante:

Comercial/Residencial

Densidade de ocupacao:

Alta Média/Alta X | Média

Média/Baixa

Baixa

Padrado Econoémico:

Alto Médio/Alto Médio | x

Médio/Baixo

Baixo

Distribuicao da Ocupacao:

Predominantemente horizontal

Aspecto geral da vizinhanca
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VIIl. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

VIII.1. DOCUMENTACAO

A caracterizacdo do imovel se deu através de vistoria efetuada no local e analise da seguinte

documentacao:

Copia do IPTU;

Copia da Matricula;

[ ]
L]
Cabe ressaltar que nao foram efetuadas medicoes no imovel, sendo que a avaliacdo baseou-se nos dados

obtidos diretamente da documentacao fornecida, isentando o avaliador no caso em que os valores

oscilarem devido a discordancia entre a realidade fisica e a documental.

VIII.2. LOCALIZACAO

O imovel localiza-se na Avenida Presidente Florentino Avidos, 269, com frentes também para as ruas
Presidente Pedreira e Vinte e Trés de Maio, Bairro do Centro, Cidade de Vitéria, Estado do Espirito Santo.
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\Croqui de localizacao do imével
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VIII.3. LOGRADOUROS DE SITUACAO

A) Avenida Presidente Florentino Avidos

Tipo de via: Primaria Pavimentacao: Asfalto
Perfil (no trecho): Plano Trafego: Médio
Pista: 3 vias de rolamento Nivel Comercial: Médio

Maos de Direcao:

Unica

Iluminagao Publica:

Luminarias comuns

Ny
S g

S

sy =

Vista geral da Avenida
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VIIl.4. TERRENO

Area do Terreno:
Formato:
Superficie:
Topografia:
Observacao:

2.474,07 m? (conforme Matricula)

Regular

Seca

Plana

A area do IPTU é menor, com 2.398,13 mPara nossas analises consideramos

a area das matriculas.

VIIL.5. EDIFICACOES E BENFEITORIAS

01. Prédio Comercial

Estrutura:
Fechamento Lateral:

Revestimento externo:

Cobertura:
Idade/Conservacao:
Dependéncias:

Construcoes:

Area Construida:

Acabamentos internos:

Loja /
Concreto armado Tipo: Escritorios Padrao: Médio
Alvenaria
Revestimento em massa com pintura a base de Pé direito 2,4 a
latex Livre: 6,0m
30/ regular Pavimentos: 04
Térreo - Loja / Intermediario - Administracado / 1° Andar -

Administracao / 2° Andar - Administracao

Nao recebemos plantas ou tabelas de areas dos imdveis, mas apenas a
informacbes que a area total construida é de 8.400 m2. No IPTU
encontramos um total de 4.572,14 m2, mas para efeito de analise
consuderaremos a area mencionada pela Dadalto.

8.400 m?

Porcelanato na area de loja e carpete e ceramica nas
Pisos areas administrativas / concreto nas areas de depdsitos
Paredes Pintura latex sobre massa
Teto: Forro de gesso corrido.
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Vista Parcial Externa. Vista Parcial Externa.
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Vista Parcial Externa. Vista Parcial Externa.

Vista Parcial Interna - 3° andar Vista Parcial Interna - 3° andar

Vista Parcial Interna - 3° andar Vista Parcial Interna. - 2° andar
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Vista Parcial Interna - 2° Andar Vista Parcial Interna - 1° Andar - Intermediario

BE. € = \28 -
Vista Parcial Interna - Loja Vista Parcial Interna - Loja

18
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=

Vista Parcial Interna - Depdsito

Vista Parcial Interna - Depdsito
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IX. AVALIACAO DO IMOVEL

IX.1. VALOR DE LOCACAO DA LOJA

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,

semelhantes as do avaliando e que devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacao

Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo

Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imdvel objeto da avaliacao no que tange a situacao,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

0 valor de mercado de locacao foi obtido com base no unitario definido para a area equivalente de loja do
avaliando, considerando-se as devidas correcoes especificas para adequa-lo as caracteristicas do
avaliando.

d) Area Equivalente de Loja

Assim como o avaliando, todas as amostras tiveram suas areas ponderadas, transformando-as em areas
efetivas de lojas, com a aplicacdo dos seguintes pesos de equivaléncia:

e Subsolos - 20% do térreo;

e Térreo - 100%

e Mezaninos - 70% do térreo;
e Sobrelojas - 50% do térreo;
e Andares - 30% do térreo; e,

e Coberturas - 20% do térreo.

0 resultado destas ponderacdes € a area equivalente de loja.
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Para a definicdo do valor unitario de locacdo, em virtude da quantidade e qualidade das amostras
coletadas no mercado realizamos a pesquisa pelo método de fatores. A seguir apresentamos um croqui
aproximado de localizacao das amostras coletadas:

Localizagio Regiao Situagdo | Observagio Conclusio Obra
Tota

Ponderado

A gerente ndo informou o valor exato, mas apenas
1 Av.  Av. Princesa Isabel x R. Gov. José Sete Centro Loja Pink Biju 115 75 indicado o valor em torno de R$ 7000 mensais / jun-15 Transacao
atualizado IGPM desde jun/12

loja regular / galpao adaptado / 10 x 20 / Atualizado

2 Av. R.Jerdnimo Monteiro Centro Loja Sipolatti 225 50 base jun2012 jun-15 Transacao
3 AL R.Jeronimo Monteiro Centro Loja Gabhia 190 52 Loja regular / galpauad?ﬁ;‘:‘;/ Atualizado desde nase jun-15 Transacao
4 AL Av. Vitoria Forte Sao Jodo - 475 38 Loja de boa qualidade jun-12 Oferta
o
o
LI L,
(J b-., o v
Hospital Estadual Dr % ).
Benicio Tavares Pereira s -
H
>
O T
g \_” ~ O
S Praga Ubaldo A { @
N
(& Ramalhete % Epa g
Convento Sdo Francisco = o naseis> S a Pine, 2 = 3
Q Maia L R > |-
Reci ederal - o 1
< Alfa ja da RFB ~ e
4 . a P < -
Q0 ¢ [ v
LN Parque Moscoso ario Lojas Americanas S/A &
x Catedral Metropolitana " © 1 « Facu
Av. Cla 2 -t A\ S 1o Shm ~
Cleto'Ny . o de Vitoria xe' pel aviero Sk do Es
2 NUneg g of a\sa ™. Alice Vitéria
. .V Py
fic) o’ an ™ 0
asade i ; ye© e | Mas
asa de  \urftério do S Ppalbcio Anchiet - i\ o ay. Mal Mas
Vitria Trammiho e Emprego (& alacio Anchieta AV
¥ P g 2 o~ Praca Sete a Trnibunal Regional do
= = 2 Trabalho-172 Regié
2 de Setembro - Praga Papa Pio X128 dalho.175 Regiso

|

Elaborado pela York & Partners para TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI



22

York Partners

FAIR OPINION
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Para a fundamentacao da pesquisa foi utilizado o método de fatores, a seguir apresentamos as variaveis
que demonstraram serem importantes para a formacao dos valores:

FATOR PROPORGAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensao do terreno, sendo os de
maior extensao com unitarios menores. Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacdo “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliacoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicdo, Editora Pini:

( Areacomparativo

4
. - —=>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a
AreaAvaliando

30%

1

Areacomparativo
AreaAvaliando

8
j =>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
30%

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estao defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposicao
que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao
local), devidamente aferidos para o local avaliando. Essas notas foram atribuidas de acordo com a
sensibildiade do avaliador e opinides dos corretores. Ainda nessa nota foi incorporado a condicao do
zoneamento urbano.

FATOR ESPECIFICAGAO: Entre os fatores que mais diferenciam os comparativos de mercado esta o padrao
construtivo, que entre outros incluem: acabamentos, especificacdes técnicas, etc, a escala de valores
varia entre 0 e 10.
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A seguir apresentamos as fontes de consulta do mercado imobiliario local:

Fontes Consultadas

Contato

2

Homogeneizagdo

F. Oferta

1,00

1,00
1,00

0,95

Contato

Gerente Patricia
Administrativo Cleiton

Gerente Daiane

Nossa -

HOMOGENEIZAGCAO

F. Local F. Tam.

0,88 0,62
1,00 0,68
1,00 0,66
0,93 0,75

Média Aritmética
Minimo

Maximo

Média Saneada

Interv. Confiab. Minima
Interv.Confiab. Maxima

F.Padrao

1,00

1,14

1,14

1,07

-20%
20%

-10%
10%

(27) 3222-5048

(27)3089-2163

(27)2121-9321

40,91

38,62

39,41

26,72

36,41
29,13
43,70
39,65
34,27
45,02

Apos todas nossas analises, chegamos a faixa de valor aplicavel ao terreno em questdao entre

RS 34 e RS 45 por m?2 de area equivalente de loja por més, ou ao valor total entre
R$ 170.500,00 a RS 224.000,00 mensais.
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IX.2. VALOR DE MERCADO PARA VENDA - METODO DA RENDA

Acreditamos que o valor de mercado de locacdo para o imdvel em questdo esta em torno de R$ 198.000,00

mensais.

Com base no valor de mercado de locacdo determinado pelo Método Comparativo, aplicamos valores de
reantabilidade usualmente utilizados por investidores de médio e grande porte, entre 8,0% e 13,0% ao ano,

resultando nos seguintes valores de mercado para venda considerando o imével vago.

[Locacao: 198.000,00 |

Taxa de Valor de
Rentabilidade Mercado

8,0% 29.700.000,00

9,0% 26.400.000,00

10,0% 23.760.000,00

11,0% 21.600.000,00

12,0% 19.800.000,00

13,0% 18.276.923,08

Como pode ser observado, o valor do empreendimento considerando pronto esta entre
RS 21,6 e RS 23,76 milhées, sendo o valor de R$ 23,00 milhdes o definodo como aplicavel.

IX.4. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Para a determinacdo do valor de liquidacdo forcada, foi determinado um desagio a titulo de

comercializacdo a curto prazo conforme fundamentos econdomicos, considerando a seguinte taxa de

desconto:

Fd= _1__
(1+1i)"n

Onde:

Fd = fator Desagio
| = taxa de remuneracao do capital

n = estimativa do prazo de absorcdo do imével

Considerando uma taxa de remuneracao do capital em 10,00 % a.a e uma estimativa de comercializacao do

imovel em um prazo de 18 meses, obtemos um fator de desagio de 0,87 sobre o valor de mercado.
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Como nao existe uma metodologia especifica para determinar uma data para a comercializacdo de um
imovel, pois a mesma esta vinculada as leis de mercado. Adotamos uma estimativa do prazo de absorcao
com base em opinides dos profissionais do mercado local, considerando um prazo médio do imovel exposto
ao mercado aberto, sem nenhuma operacao financeira ou contrato de locacao vinculado, estando

totalmente desocupado para ser oferecido ao mercado.

IX.5. ANALISE DE MERCADO

A Regiao Metropolitana da Grande Vitdria (RMGV) é composta por “7” municipios: Vitoria, Vila Velha, Serra,
Cariacica, Guarapari, Fundao e Viana, sendo os trés primeiros os mais representativos.

Distancias do Centro de Vitoria

e Vila Velha - 12 km;

e (ariacica - 16 km;

5 e Viana - 18 km;

e Serra-29 km;

| e Guarapari - 55 km; e,

e Fundao - 57 km.

Dados Gerais

A RMGV possui uma populacao em torno de 1,75 milhdes de habitantes, distribuidas conforme a tabela a

seguir.

e Vila Velha: 415.000 habitantes . Guarapari: 110.000 habitantes
e Serra: 408.000 habitantes o Viana: 60.000 habitantes
¢ Cariacica: 395.000 habitantes ° Fundao: 16.000 habitantes

e Vitoria: 326.000 habitantes
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Vila Velha, Serra, Cariacica e Vitoria sao as mais populosas, totalizando cerca de 1,55 milhdes de
habitantes, o que representa aproximadamente 45% da populacao do Estado do Espirito Santo (3,4 milhdes
de habitantes).

Econdmia

0 Estado do Espirito Santo esta localizado na regido sudeste do Brasil e compde juntamente com Sao Paulo,
Rio de Janeiro e Minas Gerais a regiao mais industrializada do pais.

O Porto de Tubarao, localizado no Municipio de Vitoria, integra o complexo portuario estratégico brasileiro,
composto de “6” portos: Vitéria e Tubarao, Sao Luis, Itajai, Santos, Suape e Manaus. Este fato torna o
Estado representativo no cenario nacional. Foi construido pela Vale do Rio Doce para atender as

exportacdes de minério vindos das minas de Minas Gerais.
A RMGV possui uma economia diversificada, sendo as principais atividades a mineracao (Vale do Rio Doce e
CST - Companhia Siderirgica de Tubarao), petrolifera (Petrobras), agricultura (Café) e celulose (Aracruz). E

responsavel por 62% do PIB do estado.

Pesquisas recentes indicaram que o PIB per capta de Vitoria é o maior entre as capitais brasileiras, RS
71.407,321.

0O Mercado Imobiliario

Nossas pesquisas do mercado imobiliario indicaram uma quantidade de lojas disponiveis tido como baixa,
sendo inexistente lojas diretamenet comparaveis com o avaliando, principalmente em se tratando do
tamanho. Vale destacar que a loja em analise esta no principal trecho da avenida, nas proximidades de

outras grandes redes de varejo brasileiras, tornando uma regiao de demanda elevada.

Em termos gerais, os precos praticados de locacdo de lojas esta entre RS 26 e RS 75 por m2 de area

equivalente de loja, variando conforme o tamanho, conservacao e especificacoes.

Podemos dizer que para o imovel em analise ocorre uma situcao de mercado no qual o nivel de oferta dos
imoveis concorrentes € baixo, o nivel de demanda atual é alto, resultando em uma absorcao rapida, em

uma conjuntura de mercado equilibrada.

1 IBGE 2008
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X. CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, conclui-se os seguintes valores para o imével avaliando, para a data
base de maio de 2015.

VALOR DE MERCADO
VM = R$ 23.000.000,00 (Vinte e trés milhGes de reais)

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
VLF = R$ 20.000.000,00 (Vinte milhdes de reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes nao representa um nimero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imovel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.
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Xl. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, composto de 28 (vinte e oito)
folhas impressas de um so6 lado, sendo a Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 29 de maio de 2015.
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